Sygn. akt IT C 438/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach IT Wydzial Cywilny Os$rodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Katarzyna Banko

Protokolant Bogumila Brzezinka

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2015 roku w Rybniku

sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej Centrum w R.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta R.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powodki Spoldzielni Mieszkaniowej Centrum w R. na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panhstwa kwote 3.600 (trzy tysigce szeséset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSO Katarzyna Banko

Sygn. akt II C 438/14

UZASADNIENIE

Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa Centrum, pozwem o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym,
wniosla o zasgdzenie od pozwanego Skarbu Panstwa- Prezydenta Miasta R. kwoty 123.320,66 zl wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 30 lipca 2013 r. do dnia zaplaty. Wniosla rowniez o zasadzenie kosztéw postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych oraz kwoty 17,00 zt tytulem oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powddka podniosla, ze strony sg wspolwlascicielami nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...).
Spoéldzielnia mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.)
wykonuje zarzad stanowiaca jej wspolwlasno$¢ nieruchomoscia wspélng, za§ Skarb Panstwa jest wiascicielem
wyodrebnionych lokali znajdujacych sie na wyzej opisanej nieruchomos$ci. W mysl art. 4 ust. 4 u.s.m. wlasciciele
lokali niebedacy cztonkami spéldzielni zobowiazani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnych. Sg oni réwniez obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie spéldzielni,
ktore sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlach.
Obowiazki te zobowigzani wykonuja przez uiszczenie oplat na takich samych zasadach jak czlonkowie spoéldzielni. Zas
wysoko$¢ oplat ustalana jest przez rade nadzorcza powddki.

Zdaniem powodki, pozwany nie wywigzywal sie z obowigzkéw, o ktérych mowa w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych. Wobec powyzszego powddka wystawita w dniu 22 lipca 2013 r. fakture VAT nr (...) obejmujaca
oplaty, o ktérych mowa w art. 4 ust 4 u.s.m. za okres od 01.07.2010 r. do 31.06.2013 r., zakre§lajac termin ptatno$ci na



7 dni od dnia odbioru faktury tj. do dnia 29 lipca 2013 r. Pozwany nie zaplacil dochodzonych nalezno$ci, zwracajac sie
o przesuniecie terminu zaplaty do dnia 30 wrze$nia 2013 r., uzasadniajac to koniecznos$cia analizy dokumentow oraz
zwiekszeniem dotacji celowej od Wojewody (...). Poniewaz pozwany nie dokonal platno$ci w wyznaczonym terminie
wynikajacym z wystawionej faktury, powodka zawezwala go w dniu 30 lipca 2013 r. do proby ugodowej. Jednakze na
posiedzeniu Sadu w dniu 11 lutego 2014 r. nie doszlo do zawarcia ugody miedzy stronami. Nastepnie pow6dka dnia 9
lipca 2014 r. wezwala pozwanego do zaplaty dochodzonych nalezno$ci, jednakze do dnia wniesienia pozwu pozwany
nie uiécil dochodzonej kwoty.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 5 wrze$nia 2014 r., sygn. akt II Nc 68/14, Sad Okregowy w
Gliwicach Osrodek (...) w R. nakazal pozwanemu, aby zaplacil powddce kwote 123.320,66 zl z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 30.07.2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 5.158,75 z} tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 3.617 zt
tytulem kosztow zastepstwa procesowego. Zaplaty nalezalo dokona¢ w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu
albo wnie$¢ w tym terminie sprzeciw.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta R. zastepowany przez Prokuratorie Generalng
Skarbu Panistwa, w sprzeciwie od nakazu zaplaty, wnidst o uchylenie nakazu zaplaty wydanego przez Sad Okregowy
w Gliwicach Osrodek (...) w R. z dnia 5 wrzeénia 2014 r., oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na rzecz
pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa- Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa, wedlug norm przepisanych. Ponadto pozwany podniést zarzut przedawnienia roszczenia
na zasadzie art. 118 ke oraz zarzut zasadno$ci zmiany oplat eksploatacyjnych na podstawie art. 4 ust. 8 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych i jednocze$nie wnibst o ustalenie, ze zmieniona wysoko$§é tych oplat jest
nieuzasadniona.

Zdaniem pozwanego zadanie zgloszone w niniejszej sprawie jest bezpodstawne i nieudowodnione, zaréwno co
do zasady, jak i co do wysokoSci. Pozwany zakwestionowal ustalone przez powodke zobowigzanie pozwanego z
tytulu oplat oraz zasadno$§é zmiany wysokoSci oplat eksploatacyjnych. W pierwszej kolejnosci pozwany podniosl, iz
Spéldzielnia Mieszkaniowa Centrum dzialala z naruszeniem przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a
w szczeg6lnodci z treScig art. 4 ust. 7 poprzez brak informowania wlasciciela lokali uzytkowych o wysokosci oplat
eksploatacyjnych, wysokoéciach oplat na fundusz remontowy oraz ich zmianach. Pozwany az do dnia wezwania
do zaplaty z dnia 15 lipca 2013 r. nigdy nie zostal pisemnie poinformowany przez zarzad Spoéldzielni Centrum o
podejmowanych uchwalach przez rade nadzorcza w przedmiocie wysokoéci oplat eksploatacyjnych oraz ich zmianach.
Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 7 u. s. m. o zmianie wysoko$ci oplat spéldzielnia jest zobowigzana zawiadomi¢ osoby, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana
wysokoSci oplat wymaga uzasadnienia na piSmie. Powodka nigdy nie przedstawila stronie pozwanemu kalkulacji
wysokoSci oplat, jak rowniez nic przekazala pisemnego uzasadnienia zmiany wysoko$ci optat eksploatacyjnych.
Watpliwosci budzi réwniez sposéb poinformowania pozwanego o rzekomych zalegtoSciach za okres z gory za trzy lata
wstecz. Powodka bowiem nie zawiadamiala pozwanego w przedmiocie powstania jakiejkolwiek zaleglo$ci w danym
roku kalendarzowym, jak réwniez o zmianie wysokoSci oplat. W zwigzku z powyzszym pozwany kwestionuje na
zasadzie art. 4 ust. 8 u.s.m. zasadno$¢ zmiany wysokoéci oplat tak co do zasady, jak i wysokosci. Z tresci zalgczonych
do wezwania do zaplaty uchwat rady nadzorczej wynika jedynie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty eksploatacyjnej
podstawowej, oplaty eksploatacyjnej na fundusz remontowy oraz jej kwotowa zmiana. Brak jest natomiast wykazania
poszczegoblnych skladnikéw oplaty eksploatacyjnej podstawowej, nie sposob zatem dokonac jakiejkolwiek weryfikacji
wysokoSci optaty pod wzgledem rzetelnoéci, celowosci i przejrzystoSci wydatkdw. Trudno zatem uznaé, iz dochodzona
kwota do zaplaty jest rzeczywiécie nalezna i uzasadniona, a nadto udowodniona. Ponadto, z uwagi na fakt, iz powodka
nigdy nie poinformowata Skarbu Panstwa o wysokoSciach oplat eksploatacyjnych i zmianach ich wysoko$ci, pozwany
nie mogl zakwestionowaé ich wysokosci, jak rowniez nie mogl wystapi¢ z wnioskiem o przedstawienie kalkulacji optaty
eksploatacyjne;.

Ponadto zdaniem pozwanego, odrebna wlasnosé 6 lokali uzytkowych, ktore sa wlasnoscia Skarbu Panstwa, zostata
ustanowiona na podstawie jednostronnego o$wiadczenia zlozonego w dniu 27 sierpnia 1997 r. przez wlasciciela tj. (...)
S. A. w R.. Za$§ w dniu 29 czerwca 2000 r. (...) Spoélka (...) w R. zawarla ze Skarbem Panstwa umowe przeniesienia



wlasno$ci nieruchomoéci na okoliczno$é czego sporzadzono akt notarialny Rep. A nr (...). Majac na uwadze powyzsze
stwierdzi¢ nalezy, iz odrebna wlasno$¢ lokali uzytkowych zostala ustanowiona na podstawie art. 7 ustawy o wlasnosci
lokali uchwalonej w dniu 24 czerwca 1994 .

Istotne jest rowniez to, ze w dniu 25 lipca 2014 r. Skarb Panistwa skierowat do powodki prosbe o wyszczegolnienie,
kwotowo lub procentowo, jakie koszty wchodza w sklad oplaty eksploatacyjnej ustalonej w wysoko$ci lacznej
3,21 zL Zapytanie mialo na celu uzyskanie informacji o wysokos$ci kosztu zarzadu. W odpowiedzi spodldzielnia
poinformowala, iz wyszczegolnienie wydatkow objete przepisem art. 14 ustawy o wlasnosci lokali nie ma zastosowania
przy nieruchomosci stanowigcej wspotwlasno$éc spoldzielni wobec czego nie podala szczegdltowej informacji w tym
zakresie. Dodatkowo pozwany zauwaza, ze nie jest zobowigzany do zaplaty oplaty eksploatacyjnej na fundusz
remontowy, albowiem nie jest wlascicielem lokali mieszkalnych, a jedynie uzytkowych. Zgodnie z art. 6 ust. 3
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych spoldzielnia mieszkaniowa tworzy fundusz na remonty mieszkan (fundusz
remontowy). Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. W tym stanie rzeczy w
ocenie Skarbu Panstwa nie jest on zobowiazany do zaplaty oplat na fundusz remontowy, gdyz nie jest wlascicielem
odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego.

Odnoszac sie do wniesionego sprzeciwu, powddka podniosla, ze powyzsze twierdzenia nie zastugujg na uwzglednienie.
Podkreélila, ze po pierwsze wniesienie sprzeciwu powoduje, iz nakaz zaplaty traci moc, a wiec nie zachodzi podstawa
do jego uchylenia. Po wtore ustalenia zasadnoSci zmienionej wysokos$ci oplat winno byé rozpatrywane w odrebnym
postepowaniu wytoczonym przez pozwanego, ewentualnie w niniejszym postepowaniu jako powddztwo wzajemne,
czego pozwany w niniejszej sprawie jednak nie uczynil. Wynika to bowiem bezpoérednio z art. 4 ust. 8 u.s.m., w
ktérym to przepisie ustawodawca wskazal, iz zasadno$¢ zmiany oplaty mozna kwestionowac wystepujac bezpoérednio
na droge sagdowa.

Powodka podkreslila, ze okoliczno$é, iz pozwany stal sie podmiotem odrebnej wlasnoéci lokali przed wejsciem w Zycie
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie powoduje, iz do zarzadu nieruchomos$cia wspblng w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy stosowac nalezy przepisy ustawy o wlasno$ci lokali. W zakresie za$ obowigzku wnoszenia oplat z
art. 4 ust. 41 art. 6 ust. 3 u.s.m. powddka podniosla, ze wlasciciele lokali niebedacy czlonkami sp6tdzielni obowigzani
sq uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwiagzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali oraz eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢é w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacej mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlach. Obowiazki te wykonuja przez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach jak czlonkowie spétdzielni. Natomiast art. 6 ust. 13 stanowi, iz sp6ldzielnia
tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych, a obowiazek §wiadczenia na ten fundusz dotyczy réwniez
wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami spotdzielni.

Powodka nie miala rowniez obowigzku doreczania kopii uchwal organéw spoldzielni ustalajacych stawki oplat.
Majac na uwadze powyzsze uznaé nalezy, iz obowiagzek zaplaty naleznoSci dochodzonych pozwem nie wymagal
wczesniejszego wzywania, czy tez informowania pozwanego. Natomiast je§li chodzi o zmiane wysoko$ci oplat,
to powodka zawiadamiala podmioty, o ktorych mowa w art. 4 ust.4 u.s.m., o zmianie wysokosci stawek i jej
przyczynach poprzez wywieszanie na budynkach stosownych zawiadomien. Zdaniem strony powodowej ustawodawca
nie wprowadzil wymogu pisemnego zawiadamiania os6b obowiazanych do wnoszenia oplat o zmianach wysokoéci
stawek, forme pisemng zastrzegl wylacznie dla uzasadnienia takiej zmiany. Dodatkowo na uwage zasluguje fakt, iz
pozwany nie zwracal sie o przedstawienie kalkulacji oplat dochodzonych niniejszym pozwem i zdaniem powddki
nie moze w niniejszym postepowaniu kwestionowaé zasadnoéci zmian. Za§ powddka i tak pismem z dnia 26
marca 2014 r. poinformowala o zmianie wysokoSci oplat podajac uzasadnienie i kalkulacje stawki. Odnoénie
za$ funduszu remontowego, to zgodnie z utrwalonym orzecznictwem obowigzek $§wiadczenia na ten fundusz
obcigza oprocz czlonkoéw spoéldzielni, takze wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami spoldzielni i obowiazek ten
ma charakter normatywny, a nie umowny. Nie doszlo rowniez do przedawnienia roszczenia, bowiem powodka



zawezwala pozwanego do proby ugodowej, ktora to okolicznoéc wykazano w pozwie jako czynno$c¢ przerywajaca bieg
przedawnienia.

Sad ustalil, co nastepuje:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa Centrum i pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta
R., wykonujacego zadania z zakresu administracji rzadowej dotyczacej gospodarki nieruchomo$ciami, sg
wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Rybniku prowadzi ksiege
wieczysta (...). Powodka wykonuje zarzad stanowiaca jej wspotwlasno$é nieruchomoscia wspdélnag, zas pozwany zlecil
zarzadzanie jego cze$cig nieruchomosci Zarzadowi (...) w R..

Dowod: wypis z ksiegi wieczystej (...) k. 11-23; rejony SM Centrum k. 182-189; zeznania $wiadka J. G. 00:17:43
protokol z dnia 24.03.2015 r. k. 206; zeznania Swiadka A. A. 00:28:02 protokdl z dnia 24.03.2015 r. k. 206; zeznania
$wiadka J. D. 00:40:35 protokdl z dnia 24.03.2015 1. k. 206.

Odrebna wlasnoséé 6 lokali uzytkowych zostala ustanowiona na podstawie jednostronnego o$wiadczenia zlozonego
w dniu 27 sierpnia 1997 r. przez wlasciciela, tj. (...) S. A. w R.. Lokale uzytkowe znajduja sie w nieruchomoSci
budynkowej posadowionej na nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa a oddane (...) S. A.
w wieczyste uzytkowanie do dnia 5 grudnia 2089 r. Zgodnie z trescia aktu notarialnego, Rep. A nr 11390/97 z dnia
31 grudnia 1997 r., (...) S. A. w R. przekazala nieodplatnie na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej Centrum prawo

wieczystego uzytkowania dzialek o lacznej powierzchni 4149,32 m® wraz ze znajdujacym sie na nich budynkiem
mieszkalnym, stanowiacym odrebna nieruchomo$¢ (vide § 3 umowy przekazania nieruchomosci). Rownocze$nie w
nieruchomoéci budynkowej zostala wyodrebniona wlasnosé 6 lokali uzytkowych, jako odrebna nieruchomos$é dla
ktorych prowadzone sa odrebne ksiegi wieczyste. Wlascicielem tych nieruchomosci lokalowych byla (...) S. A. w R..
W dniu 25 wrze$nia 1998 r. aktem notarialnym Rep. A nr 12.314/98 dokonano sprostowania umowy nieodplatnego
przekazania nieruchomosci w zakresie obszaru przekazanej nieruchomosci, w wielkoéci 0.22.14 ha (dwadzieScia dwa
ary i czternaScie metrow kwadratowych).

Dowdd: akt notarialny Rep. A (...) z 31.12.1997 r. k. 79-83; akt notarialny Rep. A (...) z 25.09.1998 r. k. 84-86.

W dniu 29 czerwca 2000 r. aktem notarialnym Rep. A nr (...), (...) S. A. w R. zawarla ze Skarbem Panstwa-
reprezentowanym przez Prezydenta Miasta R. (wykonujacym zadania z zakresu administracji rzadowej) umowe
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci. Przeniesienie dotyczyto odrebnej wlasnoéci nieruchomoéci lokalowych wraz
ze zwigzanymi z wlasnoscig tych nieruchomoéci udzialami w prawie wieczystego uzytkowania gruntu o pow. 2.214 m*
oraz udzialami w cze$ciach wspdlnych budynku, ktére nie stuzyly wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali
(facznie 6 lokali uzytkowych wymienionych na stronie 2 aktu notarialnego). Skarb Panstwa posiada udzial wynoszacy
lacznie 1.650/10.000 czeSci w nieruchomosci wspolnej, za$§ powodka udzial w wysokosci 3.883/10.000. Pozostale
udzialy wynoszace 4.467/10.000 posiadaja pozostali wspotwlasciciele nieruchomosci.

Dowod: akt notarialny Rep. A (...) z 29.06.2000 1. k. 87-90.

Skarb Panstwa- Prezydent Miasta R. zawarl umowy najmu lokalu uzytkowego z nastepujacymi podmiotami
gospodarczymi:

+ A. B. prowadzgca dzialalnoé¢ pod nazwa (...), umowa zawarta na czas nieoznaczony od 25 stycznia 2012 r.;

+ S. B. prowadzaca dzialalno$¢ pod nazwa Restauracja (...) sp. z 0.0., umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony
od 1 wrzeSnia 2010 1.;

« M. B. i A. K. prowadzacymi dzialalno$¢ pod nazwa (...) spotka cywilna, umowa zostala zawarta na czas
nieoznaczony od 4 wrze$nia 2000 r.;



« M. O. prowadzacym dzialalno$¢ pod nazwa Zaklad optyczny”, umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od
4 wrzesnia 2000 1.;

+ M. G. (1), B. K. i M. G. (2) prowadzacymi dzialalno$¢ pod nazwa (...) sp6lka cywilna, umowa zostala zawarta na
czas nieoznaczony od 4 wrze$nia 2000 r.;

« M. K. prowadzacym dzialalno$¢ pod nazwa Firma (...), umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od 4
wrzeénia 2000 T.;

« D. S. prowadzacym dzialalno$¢ pod nazwa (...) "DAR PLUS”, umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od
15 lutego 2007 1.;

« K. D. prowadzaca dzialalno$¢ pod nazwa Kwiaciarnia (...), umowa zostala zawarta na okres od 1 czerwca 2011
r. do 31 maja 2021r.

Najemcy, zgodnie z umowami najmu, sg zobowigzani do zaplaty (oprocz oplaty czynszowej) kosztoéw zwiazanych z
eksploatacjg, a w szczegblno$ci za: zimng wode, odprowadzanie $ciekdw, centralne ogrzewanie, wywdz nieczystosci,
energie elektryczna.

Dowdd: umowy najmu lokalu uzytkowego k. 91-123.

Spoldzielnia Mieszkaniowa Centrum, dzialajac poprzez rade nadzorcza, ustalala wysokosé stawek oplat
eksploatacyjnych oraz na fundusz remontowy poprzez podejmowanie stosownych uchwal. Powodka zawiadamiata
podmioty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 4 u.s.m., o zmianie wysokos$ci stawek i jej przyczynach poprzez wywieszanie
na budynkach stosownych zawiadomien.

Dowdd: uchwaly rady nadzorczej z 29.12.1999 r. k. 203, z 19.12.2000 r. k. 20, z 11.12.2007 r. k. 28-29, 12.01.2010 T.
k. 30-31, 21.09.2010 1. k. 31-32, 15.02.2011 1. k. 33-34, 14.02.2012 1. k. 35-36, 19.02.2013 1. k.37-38; zeznania strony
powodowej- M. M. 00:05:02 protokoét z dnia 19.05.2015 1. k. 231v.

Strona powodowa przynajmniej od 2005 r. zwracala sie do Prezydenta Miasta R. o zajecie stanowiska w sprawie
zarzadu nieruchomoscia potozona w R. przy ul. (...) oraz z wnioskiem o partycypacje w kosztach wykonanych
remontow budynkéw mieszkalnych usytuowanych w tej nieruchomos$ci. W roku 2012 Spoéldzielnia Mieszkaniowa
Centrum zwrécila sie rowniez do Wojewody (...) o partycypacje w kosztach remontu elewacji przedmiotowego
budynku mieszkalno-ustlugowego.

Dowdd: korespondencja SM Centrum i (...) w/s zajecia stanowiska k. 215-223, 234-237.

Nastepnie powodka wystawila w dniu 22 lipca 2013 r. fakture VAT nr (...) obejmujgca oplaty, o ktérych mowa w art.
4 ust 4 u.s.m. za okres od 01.07.2010 r. do 31.06.2013 r. okreSlajac termin platnosci na 7 dni od dnia odbioru faktury
tj. do dnia 29 lipca 2013 r. Pozwany nie zaptacil dochodzonych naleznos$ci zwracajac sie jednocze$nie o przesuniecie
terminu zaplaty do dnia 30 wrze$nia 2013 r. Prezydent Miasta R. uzasadnil to konieczno$cig analizy dokumentow
oraz potrzebg zwiekszenia dotacji celowej od Wojewody (...). Powddka nie wyrazila zgody na przesuniecie terminu
platnosci i zawezwala w dniu 30 lipca 2013 r. pozwana do proby ugodowej. Posiedzenie Sadu odbylo sie dnia 11 lutego
2014 r. i nie doszlo do zawarcia ugody miedzy stronami.

Dowdd: faktura VAT nr (...) z dnia 22.07.2013 r. k. 24; wezwanie do zaplaty z dnia 15.07.2013 r. k. 25-26; ksiegowe
wyliczenie oplat naleznych za okres 01.07.2010-30.06.2013 r. k. 27, k. 204; pismo UM R. z 06.08.2013 r. k. 39, z
05.09.2013 1. k. 42, z 09.01.2014 r. k. 46, z 24.07.2014 r. k. 154; pismo SM Centrum z 14.08.2013 r. k. 40-41, z
09.10.2013 T. k. 43-45, Z 14.01.2014 r. k. 47-50, z 26.03.2014 r. k. 149-151, z 28.08.2014 r. k. 152-153; przedsadowe
wezwanie do zaplaty z 09.07.2014 r. k. 51; zawezwanie do proby ugodowej z 30.07.2013 1. k. 52; zeznania Swiadka J.



G. 00:17:43 protokét z dnia 24.03.2015 1. k. 206; zeznania §wiadka A. A. 00:28:02 protokét z dnia 24.03.2015 r. k.
206; zeznania strony powodowej- M. M. 00:05:02 protokél z dnia 19.05.2015 . k. 231v.

Powo6dka pismem z dnia 26 marca 2014 r. poinformowala pozwanego o zmianie wysoko$ci oplat podajac
uzasadnienie i kalkulacje stawki. Natomiast pismem z dnia 25 lipca 2014 r. pozwany skierowal do powddki
prosbe o wyszczegoblnienie, kwotowo lub procentowo, jakie koszty wchodza w sklad oplaty eksploatacyjnej ustalonej
w wysokoSci lacznej 3,21 zl. W odpowiedzi spoéldzielnia pismem z dnia 28 sierpnia 2014 r. poinformowala,
iz wyszczegoblnienie wydatkow objete przepisem art. 14 ustawy o wlasnosci lokali nie ma zastosowania przy
nieruchomo$ci stanowigcej wspotwlasnosé spotdzielni wobec czego nie podala szczegbdlowej informacji w tym zakresie,
poza wskazaniem treSci przepisu art. 4 ust. 4 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Dowod: pismo UM R. z 24.07.2014 1. k. 154; pismo SM Centrum z 26.03.2014 1. k. 149-151, z 28.08.2014 r. k. 152-153;
faktury za oplate abonamentowg k. 125-140; zawiadomienia o zmianie wysokoS$ci oplat wraz z kalkulacja stawki
eksploatacyjnej k. 155-159; faktury i potwierdzenia platnoSci za oplate eksploatacyjna k. 190-193; zeznania Swiadka
J. G. 00:17:43 protokoél z dnia 24.03.2015 r. k. 206; zeznania Swiadka A. A. 00:28:02 protokoél z dnia 24.03.2015 .
k. 206; zeznania $wiadka J. D. 00:40:35 protokél z dnia 24.03.2015 r. k. 206; zeznania strony powodowej- M. M.
00:05:02 protokoét z dnia 19.05.2015 1. k. 231v.

Przy ocenie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sad kierowat sie zasada swobodnej oceny dowodow
wyrazong w art. 233 § 1 kpce. Podejmujac rozstrzygniecie Sad opart sie na dowodach z dokumentéw oraz zeznaniach
$wiadka i stron niniejszego postepowania. Przedstawionym dokumentom oraz informacjom w nich zawartym Sad dal
wiare w calo$ci, bowiem zgodno$¢ treSci dokumentéw z rzeczywistym stanem faktycznym nie zostala przez strony
zakwestionowana w toku procesu. Sad ustalil powyzszy stan faktyczny rowniez na podstawie zeznah stron oraz
Swiadkow: J. G., A. A.iJ. D.. Zeznania Swiadkéw i przestuchanie stron potwierdzily istotne okolicznosci wynikajace z
dokumentow, za$§ w pozostalym zakresie — zeznania te nie mialy decydujacego wplywu na rozstrzygniecie, albowiem
zgromadzone dowody (gléwnie z dokumentéw) pozwolily na wyjasnienie sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Przepis art. 27 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz. U. 2001, Nr 4, poz. 27), ktory
wszedl w zycie z dniem 24 kwietnia 2001 1., przewiduje w ust. 1 odpowiednie stosowanie, w zakresie nieuregulowanym
w ustawie, do prawa odrebnej wlasnosci lokalu przepis6w ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24 czerwea 1994 r. (Dz. U. Nr
85, poz. 388), jednakze z zastrzezeniami wynikajacymi z ust. 21 3. W ust. 2 przewidziano, ze zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stanowigcymi wspolwlasno$é spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o
ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, choc¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spéldzielni, z
zastrzezeniem art. 24" i art. 26 oraz Ze przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoécig wsp6lna nie
stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio. Z ust. 3 omawianego
przepisu wynika za$, Ze przepisow ustawy o wlasnosci lokali o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli nie

stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24" oraz art. 26.

Z powyzszych regulacji wynika jednoznacznie, ze jezeli nieruchomo$¢ stanowi wspotwlasnosé spoéldzielni
mieszkaniowej, to chocby pozostali wspotwlasciciele, a wiec wlaéciciele wyodrebnionych lokali nie byli czlonkami
spoldzielni, to zarzad nieruchomoscia wspolna sprawuje spoldzielnia z mocy prawa i nie stosuje sie przepisow ustawy
o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspo6lng ani o zebraniu wlascicieli. Mozliwe jest jedynie, zgodnie z

art. 24" u.s.m., podjecie przez wiekszoéé wladcicieli w budynku uchwaly o poddaniu kwestii zarzadu nieruchomoscia
wspoélng przepisom ustawy o wlasnoéci lokali. Jezeli taka uchwata nie zostala podjeta, zarzad sprawuje spéldzielnia
wedlug zasad art. 27 az do chwili, gdy w budynku zostanie wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, co skutkuje z
mocy prawa stosowaniem przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, w tym o wspoélnocie mieszkaniowej i zarzadzie (vide
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 09.02.2012 r., III CZP 89/11).



W niniejszej sprawie aktem notarialnym Rep. A nr (...) z dnia 29 czerwca 2000 r., (...) S. A. w R. zawarla ze
Skarbem Panstwa- reprezentowanym przez Prezydenta Miasta R. umowe przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci.
Przeniesienie dotyczylo odrebnej wlasnoSci nieruchomosdci lokalowych wraz ze zwigzanymi z wlasnoécia tych

nieruchomosci udzialami w prawie wieczystego uzytkowania gruntu o pow. 2.214 m® oraz udzialami w cze$ciach
wspélnych budynku. Skarb Panstwa posiada udzial wynoszacy lacznie 1.650/10.000 czeéci w nieruchomosci
wspolnej, za§ powodka udzial w wysokoSci 3.883/10.000. Pozostale udzialy wynoszace 4.467/10.000 posiadaja
pozostali wspotwlasciciele nieruchomodci. Z powyzszego wynika jednoznacznie, ze na gruncie przepisu art. 27 ust. 2
u.s.m. zarzad przedmiotowymi nieruchomos$ciami wspélnymi, z mocy ustawy, jest wykonywany przez Spoldzielnie
Mieszkaniowg Centrum. Na uwage zastuguje tutaj fakt, ze juz w 2005 r. powddka kierowala pisma do pozwanego o
zajecie stanowiska w sprawie zarzadu nieruchomoscia polozona w R. przy ul. (...), jednak pozwany nie uregulowat
wowczas tej kwestii ani nie zawarl, pomimo wniosku powddki, umowy w formie aktu notarialnego okreslajacego
sposob zarzadu nieruchomoscig wspolna. Sad Okregowy wobec tego nie podzielil zarzutu pozwanego, ze odrebna
wlasno$§é lokali uzytkowych zostala ustanowiona na podstawie art. 7 ustawy o wtasnos$ci lokali i w zwigzku z tym nalezy
stosowac do niniejszej spawy regulacje przewidziane w tej ustawie.

Chybiony byt tez zarzut pozwanego przedawnienia roszczen zgloszonych w pozwie. Istota roszczen majatkowych
wyraza sie m.in. w tym, ze ulegaja one przedawnieniu (art. 117 kc), co oznacza, ze ten przeciwko komu przystuguje
roszczenie, moze uchylié sie od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia (art. 117
§ 2 kc). Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia, dla roszczen o $wiadczenia okresowe
oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej wynosi 3 lata (art. 118 kc). Bieg przedawnienia
rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne (art. 120 § 1 zd. 1 ke). Zgodnie za$ art. 123 § 1 ke bieg
przedawnienia przerywa sie przez kazdg czynno$¢ przed sagdem lub innym organem powolywanym do rozpoznawania
lub egzekwowania roszczen danego rodzaju, przedsiewzieta bezpo$rednio w celu m.in. zaspokojenia roszczenia.

Istotne w niniejszej sprawie jest to, ze powodka wniosla do Sadu Rejonowego w Rybniku dnia 30 lipca 2013 r.
zawezwanie do proby ugodowej. Zatem bieg terminu przedawnienia biegl na nowo od dnia 11 lutego 2014 r., bowiem
w tym dniu odbylo sie posiedzenie Sadu, w trakcie ktérego nie doszlo do zawarcia ugody miedzy stronami. Co prawda
okresem poczatkowy roszczenia, wynikajacym z faktury VAT nr (...), s3 naleznoéci od dnia o1 lipca 2010 r., zas
wezwanie do proby ugodowej nadano w polskiej placowce operatora pocztowego dnia 30 lipca 2013 r. i w tym zakresie
teoretycznie doszlo do przedawnienia roszczenia (okres od 01.07.2013 r. do 29.07.2013 r.). Jednakze w praktyce fakt
ten nie ma istotnego znaczenia w niniejszej sprawie, bowiem powo6dztwo zostalo oddalone z innej przyczyny.

Sad Okregowy nie podzielil takze stanowiska powodki, ze ustalenie zasadno$ci zmienionej wysokoSci optat winno by¢
rozpatrywane w odrebnym postepowaniu wytoczonym przez pozwanego, ewentualnie w niniejszym postepowaniu
jako powodztwo wzajemne. Przepisy art. 4 u.s.m. ustalaja wzajemne relacje majatkowe w zakresie pokrywania kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, miedzy spéldzielnig mieszkaniowsg a jej czlonkami, ktorym
przystuguja spoldzielcze wlasnosSciowe prawa do lokali albo innymi osobami posiadajacym prawo odrebnej wlasnoéci
lokalu w budynku podlegajacym zarzadowi spéldzielczemu na podstawie tej ustawy. Przepis ten wprowadza w ust.
8 mozliwo$¢ kwestionowania przez czlonkoéw spoéldzielni oraz wiascicieli lokali bezposrednio na drodze sadowej
zasadnoSci zmiany wysokoSci oplat eksploatacyjnych.

W rezultacie art. 4 ust. 8 u.s.m. zawiera trzy istotne, cze$ciowo od siebie niezalezne unormowania. Po pierwsze,
przesadza, ze zmiane wysokoSci oplat mozna kwestionowaé bezposrednio na drodze sadowej, niezaleznie czy
kwestionujacym jest czlonek spoétdzielni czy wlasciciel lokalu niebedacy czlonkiem, co w praktyce oznacza, ze nie
wigza w tym zakresie ewentualne uchwaly organéw spoéldzielni. Po drugie, w razie wystgpienia na droge sadowa
osoby kwestionujace wysoko$¢ zmiany ponoszg oplaty w dotychczasowej wysokosci. Po trzecie, ciezar udowodnienia
zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat spoczywa na spo6ldzielni. Na uwage zasluguje to, ze omawiany przepis nie
rozstrzyga, w jakim terminie osoba uprawniona moze zakwestionowaé zmiane optaty. Ustawodawca nie wprowadzil
bowiem terminu na dochodzenie tego typu roszczen.



Zgodnie z dotychczasowym orzecznictwem oraz pogladami doktryny uprawnienie wynikajace z omawianego
uregulowania mozna realizowaé zarébwno w drodze zarzutu w procesie wytoczonym przez sp6ldzielnie o zasadzenie
naleznoSci z tego tytuhu, jak i w procesie wytoczonym spoldzielni przez uprawnionego o ustalenie, ze okreSlone
zobowiazanie z tego tytulu nie istnieje, albo o zasadzenie zwrotu uiszczonej juz naleznosSci. Sad Najwyzszy wyrazil
poglad, ze jakkolwiek przepis art. 4 ust. 8 u.s.m. wprost odnosi sie tylko do kwestionowania zasadno$ci zmiany
wysoko$ci oplat, jednak niewatpliwie czlonek ma réwniez prawo kwestionowania bezpos$rednio na drodze sagdowe;j
ustalenia przez spoldzielnie jego zobowigzania z tytulu oplat. Podobnie jak przed wejSciem w zycie wskazanego
przepisu, uprawnienie to nie jest uzaleznione od uprzedniego uzyskania wyroku uchylajacego uchwate rady nadzorczej
okreslajaca zmiane wysokoéci oplat lub ustalajaca ich wysoko$¢, a mozna je realizowa¢ zaré6wno w drodze zarzutu w
procesie wytoczonym przez spotdzielnie o zasadzenie naleznoSci z tego tytutu, jak i w procesie wytoczonym spoéldzielni
przez uprawnionego o zasadzenie zwrotu juz uiszczonej naleznosci albo w drodze powodztwa o ustalenie, ze okreslone
zobowiazanie z tego tytulu nie istnieje, przy zachowaniu pozostalych wymogéw art. 189 kpc (vide wyrok z dnia 8
czerwca 2006 r., II CSK 37/06; uchwala SN z dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06; wyrok SN z dnia 15 lutego 2007
r., IT CSK 439/06; wyrok SN z dnia 17 listopada 2004 r., IV CK 215/04). Wobec powyzszego Sad uznal, ze pozwany
skutecznie zakwestionowat zasadno§¢ zmian wysokoSci oplat za eksploatacje podstawowa i fundusz remontowy.

Sad Okregowy uwzglednil natomiast zarzut pozwanego, ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa Centrum dzialala z
naruszeniem przepisow ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a w szczegblnos$ci z treécia art. 4 ust. 7 poprzez
brak informowania wlasciciela lokali uzytkowych o wysokosci oplat eksploatacyjnych, wysokos$ci oplat na fundusz
remontowy oraz ich zmianach.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 u.s.m. wladciciele lokali niebedacy czlonkami spdldzielni sa obowigzani uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
wspoélnych. Sg oni rowniez obowiazani uczestniczy¢é w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci stanowigcych mienie spoéldzielni, ktore sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych

zasadach, jak czlonkowie spéldzielni, z zastrzezeniem art. 5. Dalej, zgodnie z ust. 64 spéldzielnia jest obowigzana,
na zadanie czlonka spoéldzielni, wlasciciela lokalu niebedacego czlonkiem spoéldzielni lub osoby niebedacej cztonkiem
spoldzielni, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje wysokoéci optat.
Zas$ ust. 7 stanowi, ze o zmianie wysoko$ci oplat sp6ldzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby, o ktérych mowa w
ust. 1-2 i 4, co najmniej na 3 miesigce naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wysoko$ci oplat wymaga
uzasadnienia na pi§mie.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa Centrum, dzialajac poprzez rade nadzorcza, ustalala wysoko$§é stawek oplat
eksploatacyjnych oraz na fundusz remontowy poprzez podejmowanie stosownych uchwal. Jednakze podmioty, o
ktérych mowa w art. 4 ust. 4 u.s.m., zawiadamiala o zmianie wysokoSci stawek i jej przyczynach poprzez wywieszanie
na budynkach stosownych zawiadomien. Zdaniem Sadu powddka nie uczynila zado$¢ wymaganiom ustawy poprzez
brak nalezytego poinformowania wlasciciela lokalow uzytkowych o wysokoSci oplat eksploatacyjnych, wysokoéci oplat
na fundusz remontowy oraz ich zmianach. Wnioskujac bowiem poprzez argumentacje a maori ad minus, a wiec z
uzasadnienia silniejszego na slabsze, nalezy uznac, ze skoro przepisy ustawy nakazuja czynic co$ wiecej, to tym bardziej
nakazuja czyni¢ to w mniejszym zakresie lub stopniu. Oznacza to, ze jesli ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych
w art. 4 ust. 7 wymaga, aby zmiana wysoko$ci oplat byla uzasadniana na piSmie, to tym bardziej wymaga zeby
zawiadomienia o zmianie wysokoéci oplat byly przez sp6ldzielnie rowniez dokonywane pisemnie.

W trakcie zeznan strona powodowa podniosta dodatkowo, ze pozwany nie interesowal sie zmiang stawek, za$
spoldzielnia przynajmniej od 2005 r. zwracala sie do Prezydenta Miasta R. o zajecie stanowiska w sprawie zarzadu
nieruchomoscig polozong w R. przy ul. (...) oraz z wnioskiem o partycypacje w kosztach wykonanych remontéw
budynkéw usytuowanych w tej nieruchomosci. Zarzut ten jednak nie moze zosta¢ uwzgledniony z kilku przyczyn.
Po pierwsze, zgodnie z art. 4 ust. 7 u.s.m. to spéldzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ o zmianie wysoko$ci oplat.
Po drugie, zgodnie z art. 4 ust. 8 u.s.m. na sp6ldzielni spoczywa ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokos$ci



oplat. Po trzecie za$ nie mozna uwzglednic, ze pisma kierowane przez powodke od roku 2005 r. spelnialy przestanki
wymagane ustawowo co do informowania o wysokos$ci oplat, gdyz w swej tre$ci zawierajg tylko wnioski o zajecie
stanowiska w sprawie zarzadu przedmiotowa nieruchomoscig, zawarciem umowy w formie aktu notarialnego
okreslajacego sposob zarzadu nieruchomoscia wsp6lna oraz partycypacja w kosztach remontu elewacji budynku.
Pisma te bowiem nie okres$laly ani stawek wysoko$ci oplat, ani kalkulacji ich ustalenia, ani tym bardziej uzasadnienia.
Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze powodka nie przesylala do pozwanego (czy tez podmiotu mu
podleglego w zakresie zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna dot. lokali uzytkowych- Zarzadu (...) w R.) wymaganych
informacji, w tym informacji o podjetych uchwalach dotyczacych zmiany wysokoéci stawki. Nie wystepowala tez
wezedniej z zgdaniem zaplaty za podstawowe oplaty eksploatacyjne i fundusz remontowy. Nie mozna uznac, aby pisma
wzywajace do rozméw na temat zasad zarzadu nieruchomos$cia wspélna czynily zado§é wymaganiom ustawowym
w tym zakresie. Dopiero pismem z dnia 15 lipca 2013 r. wezwala pozwanego do uiszczenia kwoty 123.320,66
z} za okres od 01.07.2010 r. do 31.06.2013 r. okreSlajac termin platnoSci na 7 dni od dnia odbioru faktury. Na
uwage zasluguje fakt, ze dopiero woéwczas spoldzielnia po raz pierwszy poinformowala pozwanego o koniecznosci
platnos$ci za oplaty eksploatacyjne i fundusz remontowy, zalgczajac co prawda do pisma dotychczasowe uchwaly
rady nadzorczej i ksiegowe wyliczenie oplat naleznych, jednak w dalszym ciggu nie przedstawila uzasadnienia
zmian wysokoSci poszczegélnych oplat. Ponadto pozwany zwracat sie do powddki o wyszczegoblnienie jakie koszty
wchodza w sklad oplaty eksploatacyjnej. Powodka jeszcze pismem z dnia 28 wrze$nia 2014 r. podnosila, ze nie ma
obowigzku podania szczegblowej informacji w tym zakresie, odwolujac sie do przepiséw art. 4 ust. 4 u.s.m. Sad

nie podziela tego stanowiska powo6dki. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 64 spoldzielnia jest obowigzana, na zadanie
czlonka spodldzielni, wlasciciela lokalu niebedacego czlonkiem spoétdzielni lub osoby niebedacej cztonkiem spoéldzielni,
ktorej przystluguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje wysokosci oplat. Ponadto
uprawniony moze wystapi¢ do sadu o nakazanie przedstawienia takiej kalkulacji. Sama za$ kalkulacja powinna
zawiera¢ wskazanie sposobu obliczenia skladnikéw oplat, a takze by¢ rzeczowa, zrozumiala i wyczerpujaca. W razie
sporu ciezar przytoczenia i wykazania okolicznoéci uzasadniajgcych wysokoé¢ oplat spoczywa na spoldzielni (vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 03.10.2014 r., V CNP 66/13).

Majac powyzsze wywody na wzgledzie, zdaniem Sadu Okregowego zadanie powoddki zgloszone w niniejszej sprawie
jest bezpodstawne i nieudowodnione, zaréwno co do zasady, jak i co do wysokosci, i z tego powodu podlegato
oddaleniu.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpe. Sad zasadzit od powddki na rzecz Skarbu Panstwa- Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego zgodnie z art. 11 ust.
3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa w zw. z art. 99 kpc oraz § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

R., dnia 22 czerwca 2015r. SSO Katarzyna Banko



